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SEÑOR PRESIDENTE.- Habiendo número, está abierta la sesión. 
(Es la hora 10 y 14 minutos.) 


La Comisión de Vivienda y Ordenamiento Territorial del 
Senado tiene el agrado de recibir al señor Presidente del 
Banco Hipotecario del Uruguay, ingeniero Noachas, y demás 
integrantes del Directorio. Este Cuerpo se encuentra 
preocupado por un tema que ha venido siendo planteado por 
distintos grupos sociales y que, a su vez, es de nuestro 
interés, porque tiene importante incidencia en la situación 
social y económica de nuestr país. Me refiero a la 
vinculación de contratantes con el Banco Hipotecario del 
Uruguay para la construcción y compra de viviendas, aspecto 
que también ha generado gran inquietud por la presencia de 
un grupo muy importante de morosos frente a la institución. 


Hemos analizado esa problemática en este ámbito en forma 
pernanente y entendimos que el necanisno directo y nás 
importante para estudiarlo era recibir al ingeniero Noachas 
en su calidad de Presidente del Banco Hipotecario del Uruguay 
y a sus asesores, a los efectos de conversar sobre la 
política que dicha institución va a desarrollar con respecto 
a la situación anteriormente planteada. Sería conveniente 
observar si podemos conciliar los proyectos que están en 
trámite en esta Comisión con las inquietudes de nuestros 
visitantes, a fin de alcanzar una solución. 


SEÑOR NOACHAS.- En primer lugar, quiero excusar la presencia 
del Director Norberto Sanguinetti, quien por un tema médico 
no ha podido concurrir a esta Comisión, aunque quizás pueda 
hacerlo en el correr de la mañana. 


Asimismo, deseo agradecer el hecho de que se conteste 
de esta forma una carta que hiciéramos llegar al señor 
Presidente de la Asamblea General, doctor Hugo Batalla, antes 
de la iniciación de este período legislativo, según la cual 
solicitamos ser recibidos por las Comisiones de Vivienda y 
Ordenaniento Territorial de ambas Cámaras. En dicha nota 
haciamos especial mención a nuestro particular interés en 
conversar con los miembros de estos Cuerpos a fin de 
intercambiar opiniones, informaciones y puntos de vista que 


nos permitan, de alguna manera, ir arribando a las soluciones 
que se estimen nás convenientes. 


Deseamos hacer alguna puntualización vinculada con los 
inconvenientes que presenta la excesiva regulación legal en 
materia de fijación de tasas y de plazos. Las experiencias 
de los países vecinos y las que hemos tenido en el Uruguay 
en lo que respecta a las leyes de alquiler, hacen 
desaconsejable establecer normas tan rígidas como las propias 
disposiciones legales que no permitan a las autoridades 
adninistrativas, mediante procedinientos nás ágiles, atender 
las circunstancias locales o particulares que se presentan 
a lo largo de una evolución económica. Evidentemente, en un 
país que apunta hacia una inflación del 20% no se pueden 
tonar las mismas medidas que se deben adoptar en otro en el 
que dicho porcentaje alcanza al 100%. Esto es fácilmente 
comprensible y por ello queremos hacer especial hincapié en 
el tema, porque creemos que cualquiera sea el enfoque que se 
aborde en esta materia, en la nedida en que se establezca la 
rigidez de la propia ley ——<omo sabemos, luego de sancionada. 
se necesita a veces un muy largo proceso para modificar 
apenas un solo inciso— el Banco Hipotecario del Uruguay 
verá nuy limitadas sus posibilidades de irse adaptando a los 
distintos cambios. 


Creo que este tema está vinculado a una cantidad de 
antecedentes que, naturalmente, nos llevan a retroceder -en 
la faz histórica. Es evidente que las normas que regulan las 
tasas de interés y la nueva operativa del Banco Hipotecario 
del Uruguay —es decir, los grandes cambios— se generan 
entre los años 1990 y 1994, cuando se sanciona la ley de 
Creación del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial 
y Medio Anbiente. Allí se determina, fundamentalmente, que 
el Banco Hipotecario del Uruguay no podrá recibir ningún tipo 
de subsidio, se insiste en que éste debe ser directo y a 
través del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial 
y Medio Anbiente, y se establece el impuesto que grava los 
sueldos y que tiene como objetivo acceder a ese subsidio. 


Quisiera referirme también al tema de la tasa de interés 
que, indudablemente, está ligado a los conceptos que ya 
mencioné. Cuando se crea el Ministerio de Vivienda, 


Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente y se dispone que 
el subsidio va a ser aplicado exclusivamente por este 
Ministerio, se establecen simultáneamente, por una orden de 
servicio que proviene de las pautas fijadas por el Banco 
Central, las tasas que estuvieron vigentes hasta el mes de 
noviembre, en que este Directorio, preocupado por la 
situación, tomó alguna medida relacionada con la rebaja de 
las tasas. Concretamente, esta medida -—que comenzó a regir 
el 1* de enero— significó un punto de descenso en las tasas 
de interés y generó un beneficio que se extendió a 31.000 
familias, ya que se limitó a lar cuotas mayores de $ 700 
—expresados en unidades reajust.:. ¡es del nonento— y a las 
categorías 1 y 11 que eran, evidentemente, las más 
necesitadas. En cuanto a' la tasa de interés que el Banco 
Central instruyó en aquel momento al Banco Hipotecario, debo 
señalar que se resolvió fijarla sobre los préstamos 
marginales a partir del 1* de julio de 1991, estableciéndola 
en un 7% sobre los reajustes de unidades reajustables, que 
fueron sufriendo cambios por medio de los ajustes 
cuatrimestrales y semestrales. Naturalmente, quien habla no 
se encontraba en esa época ocupando este cargo pero, mirando 
los antecedentes en que se basó aquella fijación de la tasa 
de interés —es decir, las instrucciones que dirigiera el 
Banco Central-— podemos decir que el respaldo de esta tasa 
se encontraba, básicamente, en el pasivo del Banco 
.Hipotecario. Conforme a los estudios que teníamos a la vista, 
se buscó una tasa que contemplara —como lo decía la 
instrucción precisa del Banco Central— los costos de 
financiamiento operativo, de insolvencia, de morosidad, 
etcétera. Respecto a los motivos por los que el Banco Central 
fijó esta tasa al Banco Hipotecario, podemos decir que se ha 
tratado insistente y pernanentenente de nejorar la situación. 
Se trata de un instituto que mantiene algunos problemas 
financieros más o nenos delicados, derivados, principalmente, 
de un desfase muy marcado en cuanto a los plazos de sus 
activos y sus pasivos, y sobre todo con relación a monedas 
y plazos. Es decir que los activos del Banco son, 
básicamente, en unidades reajustables —— sea que todos los 
activos y los préstamos se reajustan de acuerdo con el valor 
de la UR— mientras que el pasivo se encuentra financiado en 
un 50% en moneda extranjera, que sigue un patrón de 
comportamiento diferente al del activo. Por otra parte, el 


Banco Hipotecario mantiene una deuda con el Banco Central del 
orden de los U$S 590:000.000. Si bien se trata de una deuda 
aún no consolidada, se generará en el futuro la necesidad de 
sanearla, por lo que habrá que tener en cuenta este aspecto 
dentro de la situación económica del Banco y, en general, del 


país. 


Por lo tanto, nos encontramos con una institución que 
está en pleno proceso de revigorización, fortalecimiento y 
ordenamiento de sus finanzas. Creo que se han hecho grandes 
esfuerzos en este sentido, y que s”- persistirá en ellos. 


SEÑOR COURIEL.- El señor Presidente del Banco Hipotecario se 
ha referido a lo que él denominó "rigidez legal" en materia 
de plazos. Las referencias posteriores fueron a la pérdida 
del subsidio por parte del Banco Hipotecario, que pasó al 
Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio 
Ambiente; y a una instrucción del Banco Central, por la que 
éste fijo la tasa de interés del Banco Hipotecario. Deseo 
saber si cuando el Banco Central procede de esta forma, está 
cumpliendo con una función legal o, de lo contrario, a quién 
le corresponde fijar las tasas de interés de los préstamos 
que otorga el Banco Hipotecario. 


SEÑOR NOACHAS.- Es evidente que, en una política 
macroeconómica coordinada, las instrucciones que emite el 
Banco Central son las que toma el Banco Hipotecario. La 
pregunta que plantea el señor Senador Couriel es muy 
interesante, y tendría que hacerme asesorar sobre el 
contexto legal. Cuando me refería a la rigidez en especial, 
decía que los reajustes cuatrimestrales son motivo de ley, 
por lo que, cuando se pretende salir de ese nmecanisno 
-—aclaro que no estamos negando esta posibilidad; admitimos 
que es una salida de futuro en un marco de estabilidad de 
política económica—- nos encontraríamos con el impedimento 
de que esas nornas legales restringen de cualquier manera la 
acción administrativa. Por esa razón, me refería a la 
rigidez legal, haciendo caudal más en el ajuste 
cuatrimestral que en la tasa de interés. No es lógico que 
ésta última se fije en forma desordenada entre el Banco 
Central y el Banco Hipotecario, por el contrario, tenemos que 
confluir en una política económica estable y, repito, 


coordinada entre ambas instituciones. 


Probablemente, con el correr del tiempo estos descalces 
se irán mitigando, atendiendo a la ley de creación de las 
AFAP. Las mismas, entre uno de sus cometidos fundamentales, 
- toman dinero del público en unidades reajustables. Para esto 
el Banco Hipotecario acaba de elevar un proyecto de decreto 
al Banco Central y al Poder Ejecutivo ——<omo corresponde— 
por el cual se”“emiten dos Series de U$S 15:000.000 en 
unidades reajustables y con una tasa del 3%. Esto constituye 
sólo una primera etapa, porque para evitar lo que llamo 
rigideces, es decir atarnos a determinadas tasas de interés 
en cuanto a los pasivos del Banco, no hemos querido hacer una 
emisión mayor. Por el contrario, la que hemos realizado es 
la esperada para poder salvar el período del primer año de 
las AFAP, de manera de ir viendo si en las próximas emisiones 
no habrá que cambiar tasas de interés, etcétera, que es lo 
que luego definirá la situación del mercado que en esta 
materia se presenta.. 


En lo que tiene que ver con la morosidad de los 
préstamos  escriturados, en junio de 1990 era de 
aproximadamente un 153. La más importante era la morosidad 
de los promitentes compradores, que era de 26%. Entre los 
años 1990 y 1995 se aprecia un crecimiento no nuy pronunciado 
de la misma, tal como la define el Banco Hipotecario. De 
acuerdo con la instrucción del Banco Central del último fin 
de año, todo el sistema de morosidad, tal como lo registra 
el Banco, ha tenido que ser cambiado, porque se establecen 
las categorías de morosos a partir de los 120 días y con una 
cantidad de normas adicionales; y todo esto se está 
procesando. Sin que esto signifique desconocer el problema 
de la morosidad ni tomar resoluciones definitivas, considero 
que si existe una enfermedad hay que curarla y no sentirnos 
felices porque la nisma se mantenga. Es decir que el tema de 
la morosidad merece un análisis muy profundo. Pero de ninguna 
manera se ha producido un incremento mayúsculo en el 
porcentaje de morosos sobre el total de deudores. a 


Deseo destacar —lo voy a hacer aunque nos encontremos 
comprendidos en ello— que el Banco dispuso ——como 
recordarán— a partir del 1" de diciembre y hasta el 28 de 


febrero, un lapso de 90 días para que los deudores morosos 
pudieran presentarse ante la institución a solicitar su 
refinanciación según mecanismos que «estaban previstos de 
acuerdo con la Carta Orgánica y con las normas que a esos 
efectos se instruyeron por parte del Directorio. E- insisto 
en que esta es, justamente, una ventaja de no tener una 
determinada rigidez legal. Dada la posibilidad que tiene el 
Banco de tomar resoluciones y hacerlas efectivas en muy corto 
plazo, es que se estableció un sistema para refinanciar estas 
solicitudes. : 


Es importante destacar que los datos de que disponemos 
se están procesando, pues esto implica reconocer quién es 
realmente el deudor, cómo le fue trasmitida la propiedad y 
cuál es la situación actual del núcleo familiar. Reitero que 
no se trata de un análisis corto. 


Es interesante señalar que la cantidad de deudores que 
se presentaron a las oficinas del Banco con el fin de buscar 
soluciones alcanza el 54%, pero éstas, aún con la amplitud 
== A normas, tienen la dificultad de su procesamiento 
efectivo. ” 


SEÑOR HIERRO LOPEZ.- ¿Se está refiriendo a los deudores 
morosos? 


SEÑOR NOACHAS.- Así es. 


De por sí, la situación de esta masa crítica muy 
importante debía ser analizada porque a lo largo de los años 
la constitución de los núcleos familiares ha variado —se 
reducen y se agrandan— así como también se han visto 
modificados los ingresos familiares inicialmente declarados, 
a pesar de que no haya habido trasmisiones intermedias. Es 
decir que la variación entre el momento en que se presentó 
_ hace 10 años y ahora puede ser muy importante, lo que 

requíere un procedimiento muy fatigoso que tratamos de cubrir 
con el mejor de los esmeros. 


Lo que acabo de mencionar es una vía muy interesante 
para poder calzar plazos y tasas, que es uno de los grandes 
problemas que enfrenta el Banco. Pero el Directorio continúa 


== 


pensando —y hubo otro tipo de proposiciones que se han 
vertido en estos ultimos tiempos— que podría existir no sólo 
este mecanismo sino otros, basados fundamentalmente en lo que 
señalaba con anterioridad en cuanto a que por lo menos el 50% 
de la financiación del Banco es hecha en moneda extranjera 
y por lo tanto el peso del seguro de cambio —por decirlo de 
alguna manera— corre a través del propio Banco. 


Todos estos factores nos permiten, habiendo terminado 
esta etapa de 90 días de refinanciación, hacer nuevamente un 
análisis del estado de la instituctn, teniendo en cuenta las 
medidas de estabilidad económica a .as que indudablemente el 
programa de Gobierno apunta y buscando mejorar la posición 
de aquellos morosos que aun van a quedar en situación 
complicada. 


Asimismo, me parece importante tener en cuenta que 
además de lo mencionado el Banco debe cumplir otras dos 
misiones fundamentales. La primera de ellas, indudablemente, 
es la de dar vivienda a aquellas personas que de acuerdo con 
las normas del Banco —que son muy limnitadas— pueden acceder 
a sus préstamos, ya que en el año 1992 se sancionó un 
decreto que establece claramente que nuestra institución sólo 
podrá otorgar créditos a aquellas familias cuyos ingresos 
mensuales superen las 60 UR, siendo responsabilidad del 
Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio 
Ambiente atender a aquellos núcleos que perciben menos de 
$ 7.200 que equivalen al mínimo de 60 unidades reajustables 
que hemos mencionado. 


La otra misión muy importante que tiene el Banco y que 
a todos nos preocupa y golpea es la de contribuir en la 
disminución de la tasa de desempleo. Si hay algo que 
realmente nos inquieta además de los relativo a los deudores 
morosos es, precisamente, el problema del desempleo, en el 
que el Banco Hipotecario puede desempeñar un rol fundamental. 
Esto en la medida en que, sin duda aiguna, la institución es 
generadora de trabajo y de subcontratos. Si bien es cierto 
que la construcción se caracteriza por la inversión en la 
edificación de propiedades, no podemos olvidar que también 
son fundamentales los subcontratos y los trabajos que se 
generan como consecuencia de la obra como, por ejemplo, en 


el horno de ladrillos, en la herrería, la pintura, etcétera. 
Este es uno de los objetivos que el Banco ha sentido cono nás 
caro y suyo en este breve período en el que nos encontramos 
al frente de su Directorio que ha sentido que el lanzaniento 
y avance de ese punto era fundamental. En esta materia, el 
Banco Hipotecario ha puesto en marcha viviendas, expedientes 
de viviendas y licitaciones del año 1994 sobre las cuales aún 
no se había tonado deterninación. Debe tenerse en cuenta que 
estamos en 1996; por lo tanto, estamos hablando de 
expedientes que estaban sin resolver desde hacía dos años. 
En ese sentido, uno de los temas que más preocupó a los 
grenios vinculados a la coristrucción es justamente el de que 
las obras se activen. De esa manera, el Directorio, ha puesto 
en narcha proyectos del año 1994 con las dificultades que 
ello implica porque desde ese año hasta la fecha, por 
ejenpio, la situación de los terrenos que se iban a utilizar 
para la construcción podía haber cambiado totalmente de tal 
forma que no pudiera ejecutarse el prograna previsto. 
Incluso, se modificaron sustancialmente los precios de la 
construcción y se suscitaron —tamblén durante este período— 
diferencias contractuales. Como aderás estamos frente a obras 
que por imperio de las condiciones son cotizadas en unidades 
reajustables debíamos tener el mayor cuidado posible al 
seleccionar esa franja que, a mi juicio, es la más 
desprotegida. Concretamente, me refiero a aquellos núcleos 
familiares que perciben ingresos mensuales no superiores a 
las 60 6 70 unidades reajustables. Menciono el tope de 60 
unidades reajustables, porque es el mínimo que podemos 
atender desde el Banco, y cuando aludo a las 70 unidades 
reajustables lo hago porque lo que queremos es que la gente 
pague cuotas lo más bajas posibles pero, naturalmente, dentro 
de los paránetros que permitan la construcción no ya de una 
vivienda suntuosa —la institución ha descartado la 
edificación de viviendas de categoría III y IV— sino de 
categoría II que son las que hemos elegido para la resolución 
de este tema porque a ellas se puede acceder con una cuota 
que está dentro de lo posible para aquellas familias que 
ganan entre 60 y 70 unidades reajustables por nes. De esa 
forma, la cuota mensual no supera las 18 unidades 
reajustables. 


SEÑOR COURIEL.- Como es sabido, me interesa mucho este tema 


y por tal motivo estoy dispuesto a ayudar en todo lo que sea 
necesario para solucionar los diversos problenas que 
presente. Pienso que quizás va a ser necesario que el 
Parlamento intervenga en la deuda que el Banco Hipotecario 
mantiene con el Banco Central. Se trata de una deuda 
histórica y probablemente la responsabilidad de haberla 
contraído no haya sido del Banco Hipotecario sino del 
Central. Seguramente, la ley deberá resolver ese punto a los 
efectos de que se puedan rebajar las cuotas que fija el Banco 
Hipotecario. 


No obstante esto, debo aclara: que solicité la palabra 

para plantear una cuestión formal. Coro es de conocimiento . 
de los miembros de esta Comisión, los martes y jueves de 

mañana me resulta muy difícil asistir a las sesiones de este 

Cuerpo -—por eso solicité que la Comisión no se reuniera esos 

días— porque en ese horario desempeño actividades como 
docente en la Facultad de Ciencias Económicas. Por lo tanto, 

lamentándolo mucho —y esperando que en una próxima 

oportunidad pueda dialogar con los representantes del Banco 

Hipotecario— debo retirarme. 


SEÑOR NOACHAS.- Simplemente, quiero mencionar que la 
resolución del Directorio del 7 de febrero de 1991 establece 
la eliminación de rebajas de interés y, consecuentemente, nos 
hace retornar a aquelias del 7% y 9%, según el tipo de 
crédito acordado. Con esta puntualización quiero dejar en 
claro que nos encontramos ante un tema que evidentemente se 
debe resolver y que ha sido objeto de mucha polémica al final 
del ejercicio llevado a cabo por el Directorio anterior. 


Con las medidas que hemos implementado, sabíamos que 
en los 90 días no íbamos a solucionar todo el problema, si 
bien éramos conscientes de que podía resolverse una gran 
parte. 


SEÑOR MILLOR.- En principio, solicito autorización para poder 
intervenir, ya que no soy miembro de la Comisión. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Sin duda alguna, el señor Senador cuenta 
con autorización para, hacer uso de la palabra. 
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SEÑOR MILLOR.- En virtud de que el Presidente del Directorio 
del Banco Hipotecario se refirió al tema de los intereses, 
_haciendo referencia a que existen rigideces legales en esa 
materia, me gustaría que constara en la versión taquigráfica 
que, a mi juicio, hay otro tipo de rígideces que no son de 
orden legal sino estructurales. 


El ingeniero Noachas acaba de mencionar la resolución 
por la cual se elinina la rebaja de intereses y se retorna 
a los niveles del 73 y 9%. Como es notorio, este Directorio 
ha hecho un gran esfuerzo rebajando csa tasa en un punto. En 
ese sentido, quisiera saber qué porcentaje está afectado a 
los gastos fijos o estructurales del Banco Hipotecario, ya 
que según tengo entendido sería del orden del 4%. A ai 
entender, esta es una rigidez no legal que se debe a la 
dimensión del Banco Hipotecario o a otro tipo de gastos que 
debe asumir. Concretamente, mi pregunta es en cuánto se 
estima el monto destinado a gastos estructurales. 


SEÑOR NOACHAS.- A esa pregunta debo responder que actualmente 
el Banco Hipotecario tiene un costo pasivo de 4.82%, 
proveniente del dinero que percibe, a lo que hay que agregar 
—tal como decía el señor Senador— los gastos de 
funcionamiento de la institución. Precisamente, ese costo 
estructural está determinado por el número de funcionarios 
del Banco que es de aproximadamente 1.700. 


Si los señores Senadores me lo permiten, voy a leer 
estos datos del inforne que he traído. El costo operativo es 
de aproximadamente 2.5%. Nosotros pensamos que a través de 
la colocación de bonos por intermedio de la AFAP, va a bajar 
el costo de los créditos que tomamos, es decir, el costo 
pasivo de intereses, y de esta nanera nejoraremos nuestro 
perfil. Al respecto, aspiramos, mediante las sucesivas 
emisiones que se van a realizar, a poder bajar el costo hasta 
un 3.5%, lo que nos daría una pauta de mejoría que tiene un 
peso muy importante. 


Además, quisiera hacer algunas precisiones en lo que 
tiene que ver con la estratificación de cuotas. Nos referimos 
a aquellas cuotas que pagan los deudores del Banco 
Hipotecario. Tomando el total de esos deudores —es decir, 
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los deudores hipotecarios y los promitentes compradores— al 
mes de marzo de 1996, se puede establecer que si se tomara 
como cuota máxima $ 1.000, el 54% de esos deudores pagaría 
cuotas inferiores a dicho monto; si se tomara una cuota 
náxima de $ 1.600, el 75% pagaría cuotas menores que dicha 
cifra; y, finalmente, si se considera $ 2.000 como cuota 
máxima, el 83% de los deudores abonaría cuotas inferiores a 
dicha cantidad. Con esto quiero decir que a pesar de las 
circunstancias conocidas por todos —ahora me voy a permitir 
aclarar algún número que mencioné antes— se puede ver que 
los valores de las cuotas no son estremecedoras para el 
conjunto de la población. Digo esto, porque el alquiler 
promedio para este tipo de viviendas que establece el 
Instituto Nacional de Estadística era, al mes de marzo de 
1996, de $ 1.548, y aquí tenemos una cantidad importantísima 
de deudores que pagan cuotas menores a dicho monto y, a la 
vez, están accediendo a su propia vivienda. Por otro lado, 
tenemos a aquellos que pagan cuotas superiores a $ 2.000 y 
constituyen el 17% de los deudores. Asimismo, vamos a 
relacionar esto con las tasas de intereses que cobra el 
Banco. La tasa de interés promedio no supera el 5.2%, porque 
se mantienen vigentes una cantidad de créditos, en especial 
para cooperativas o que habían sido emitidos en condiciones 
especiales, que'la circular de 1991 no modificó y que están 
colocados a 2% y 3%. Es decir que dentro del Banco 
Hipotecario también existen créditos privilegiados, de donde 
surgen estos intereses promedio a los que me he referido. 


Considero que es importante también referirme a la 
estructura de la morosidad, que es un elemento que conforma 
la actual situación del Banco. El mayor atraso se concentra 
en las cuentas que deben entre cuatro y doce cuotas, que 
representan el 74% de los deudores hipotecarios morosos y el 
48% de los promitentes compradores morosos. Aclaro que estos 
datos no están depurados. La mayor cantidad de cuentas se 
ubica en la categoría 11, donde se encuentra el 79% de los 
deudores hipotecarios morosos. Por este motivo es que, cuando 
propusimos aquellas medidas, nos concentramos especialmente 
en esta categoría, en la que también se encuentra el 93% de 
los compradores morosos. No sé si he sido lo suficientemente 
claro, pero estoy tratando de presentar el perfil de la 
morosidad. 
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SEÑOR GARAT.- Señor Presidente: quería preguntar qué 
porcentaje representa en los morosos esa categoría 11 de 
deudores que paga menos de $ 1.000. 


SEÑOR NOACHAS.- En relación al monto de la cuota y para 
deudores hipotecarios, la mayor concentración de cuentas se 
da en el estrato de cuotas que varía entre $ 25% y $ 750, 
donde está el 35% de los morosos. En promitentes compradores, 
la concentración se da entre $ 401 y $ 801, donde está 
comprendido el 30%. Finalmente, entre $ 1.000 y 
$ 1.600 —que es el otro estrato— tenemos el 29% de los 
morosos. Me parece que esto contesta la interrogante del 
señor Senador Garat. 


El 45% de los deudores hipotecarios morosos corresponde 
—y esto es un tema a destacar— a préstamos cuyas tasas de 
interés se ubican en el 6%, 7% y más. Es decir que lo que 
tuvo mucha incidencia en la generación de esto es, 
indudablemente, algo que todos presentíamos y que se basaba 
en esa circular del año 1991. En cambio, el 76% de los 
compradores morosos corresponde a cuentas con tasas de 
interés menores al 3.5%, con lo cual obtenemos el otro 
extremo de esta situación. Es muy difícil definir una 
gráfica, pero puedo decir que hay dos polos donde hay 
concentración de deudores morosos. Uno de ellos se ubica en 
las tasas del 6%, 7% y 9%, y el otro en aquellas que habían 
sido privilegiadas en la misma circular por la que no se 
afectó a los préstamos que estaban por debajo del 3%. 


Quizás sea un poco tedioso que describa exactamente las 
páginas de este documento, en las que figuran puramente datos 
numéricos que tienen que ver con la distribución de estos 
porcentajes por cantidad de cuotas adeudadas. De todas 
maneras, lo voy a hacer, para que quede constancia en la 
versión taquigráfica y los señores Senadores puedan contar 
con una información más abundante. 


En primer lugar, me voy a referir a los deudores 
hipotecarios y a la cantidad de cuentas por cuotas adeudadas. 
Hasta 6 cuotas, el porcentaje es de 39%; entre 7 y 12 cuotas, 
35%; de 13 a 18 cuotas, 12; de 19 a 24 cuotas, 6%; de 25 a 
36 cuotas, 5%, y para más de 36 cuotas, 3%. Si analizamos 
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por categorías, podemos decir que a la categoría 1 le 
corresponde un 5%; a la 11, un 79%; a la III, un 14% y a la 
Iv, el porcentaje no alcanza al 1%. Si el detalle lo hacemos 
teniendo en cuenta las tasas de interés, veremos que entre 
el 0% y el 3.5%, hay un 9%; entre el 4% y el 5.5%, un 16%; 
entre el 6% y el 7%, un 45%; entre el 7.53 y el 9.5%, un 28%; 
Y a otras tasas —que prácticamente no existen— les 
Corresponde el 1%. Si tomamos en cuenta el monto de la cuota, 
observamos que con cuotas de hasta $ 250, el porcentaje es 
de 12%; con cuotas de entre $ 250 y $ 750, es de 35%; entre 
$ 750 y $ 1.000, es de 11%; entre $ 1.000 y $ 1.500, es de 
15%; entre $ 1.500 y $ 2.500, es también de 15%; y para más 
de $ 2.500, 12%. 


Reiteramos que estanos detallando esta información a fin 
de que quede constancia en la versión taquigráfica, que 
agradecenos se nos haga llegar para su corrección. 


En segundo término, nos referiremos a los promitentes 
compradores, teniendo en cuenta la cantidad de cuentas por 
cuotas abonadas. Allí vemos que hasta 6 cuotas, hay 23%; 
entre 7 y 12, 25%; entre 13 y 18, 15%; entre 19 y 24, 9%; y, 
más de 25, 27%. Si este detalle lo hacemos teniendo en cuenta 
las categorías, podemos decir que en la Categoría I, hay un 
5%; en la II, un 93%; en la III, un 2% y otras categorías 
están sin atraso. En lo que tiene que ver con el monto de la 
cuota, entre $ O y $ 400, hay un 16%; entre $% 400 y $ 800, 
un 30%; entre $ 800 y $ 1.000, un 14%; entre $ 1.000 y $ 
1.600, un 29%; entre $ 1.600 y $ 2.400, un 8% y, más de 
$ 2.400, un 5%. En relación con las tasas de interés, podemos 
ver que hasta el 3.5%, hay un 76%; entre 4% y 5.5%, un 7%; 
entre 6% y 7%, un 17% y, para más de 7%, prácticamente no 
existe porcentaje. 


SEÑOR PRESIDENTE.- A los efectos de poder analizar la 
información que se nos está brindando, sería más conveniente 
y efectivo que pudiéramos disponer de ella. 


SEÑOR NOACHAS.- Con mucho gusto haremos llegar fotocopias a 
los señores Senadores integrantes de esta Comisión. 


Si nos referimos a la problemática general de los 
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deudores, podemos ver que su análisis es un poco difícil, 
porque son muchas y muy variadas las situaciones familiares 
o las circunstancias que se dieron en el momento de la 
adquisición. Por lo tanto, cualquier tipo de solución que se 
plantee debe tener cierta globalidad, porque de otra manera 
se darían situaciones de injusticia. Con ese criterio, el 
Banco Hipotecario resolvió adoptar esas medidas de 
refinanciación. De todas formas, hay situaciones especiales 
que merecen destacarse porque muestran la validez y la 
necesidad de encontrar soluciones por la vía administrativa. 
A modo de ejemplo, podemos citar el fallecimiento de un 
miembro del núcleo familiar —no de!«mos olvidar que hay 
personas que son deudoras del Banco desde hace 15 ó 20 años— 
la pérdida de la fuente laboral o el desmembramiento del 
núcleo familiar; y en muchos casos, no se concretó la 
refinanciación o la reestructura. Nosotros aspirábamos a que 
este tipo de inconvenientes se pudiera resolver con las 
medidas adoptadas en el mes de diciembre, por no contar los 
mutuarios con ingresos que permitieran atender las cuotas 
resultantes. Esta es una realidad que nos golpea, así como 
el efecto del desempleo, y por eso nuestra preocupación 
consiste en no quitarle recursos al Banco Hipotecario para 
no provocar que muchas obras dejen de llevarse a cabo. 


En muchos casos no se pudo obtener buenas soluciones a 
pesar de las buenas intenciones de la Ley N* 16.512, que como 
recordarán extendía los plazos de las operaciones 
hipotecarias a los 45 años. En realidad, esto suponía 
obtener un crédito a 43 años, es decir que se contaba con una 
generación para pagar la casa, y establecía dos años —por 
una necesidad del Banco— para poder hacer los trámites 
o bc pertinentes, en caso de tener que readjudicar la 
vivienda. 


Para otras alternativas no hewos podido encontrar la 
respuesta que hubiéramos querido, simplemente porque el 
deudor no estuvo en condiciones de aceptar la opción de un 
período de hasta 36 meses, durante el cual se generaba una 
cuota especial; durante ese tiempo no se amortizaba la deuda 
y, a su término, el plazo se veía reducido y el servicio 
mensual incrementado. Esto ocurrió por dificultades que se 
fueron presentando en la situación personal o particular de 


cada grupo familiar. El tema que tiene que ver con la 
afectación del 26% de los ingresos, a mi juicio debenos 
pensarlo mucho. Inicialmente no era asi, se trataba de un 
20 %. Posteriormente, se incrementó a un 26 % por las 
consideraciones que se habrán tenido en cuenta según el caso. 
Luego, este porcentaje se aunentó y ——permitanme que. dé mi 
opinión— creo que fue un grave error. Digo esto porque la 
gente en el interés de tener una casa o una casa mejor, aún 
aquella persona que podía resolver su problema con úna casa 
de un dormitorio, al afectarse los ingresos hasta un 40 %, 
prefirió tener acceso a una viviend -'on tres dormitorios. 
Por esta razón, se sintieron motivados y hasta incentivados 
en buscar una solución que transitoriamente le parecía al 
deudor que era muy buena desde el punto de vista funcional, 
pero no midió las consecuencias a largo plazo. La euforia de 
poder acceder a una vivienda que le gustaba más o que 
mejoraba su situación familiar, le hizo comprometerse en una 
obligación que, como comprenderán, no es razonable ni lógica. 
Conozco pocos países del mundo que tengan este coeficiente 
de afectación. Esto ha creado una problemática que se agrega 
a una situación muy especial. 


SEÑOR HIERRO LOPEZ.- Según entiendo, la ley establece el 
criterio de que se afectará el 25 % de los ingresos, pero 
habilita a que, en acuerdo entre el ahorrista o promitente 
comprador y el Banco se eleve este porcentaje. Este tema es 
de larga discusión y pienso que es oportuno consultar a las 
autoridades del Banco sobre el criterio que adoptan, aun 
cuando las rigideces legales complican la gestión de la 
institución. Mi pregunta es si es conveniente revisar la ley 
para establecer un criterio fijo y único, que no supere el 
25 $, o dejarlo al arbitrio del Banco. 


SEÑOR NOACHAS.- Me es muy difícil indicar a los señores 
Senadores cuál sería el criterio a aplicar en esta materia. 
Quiero hacer una nención especial con respecto a que los 
adquirentes de la promoción privada —cuando la hubo— y los 
de las sociedades civiles, que fueron los que accedieron a 
este sistema. Estamos comprobando en el Banco —no ya con la 
situación actual, sino con la inicial— que firmaron 
compromisos con una afectación de más del 35 % de los 
ingresos que declararon en ese momento, con la presencia de 
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un fiador solidario y algunas otras características 
particulares. No desconfío de las declaraciones de ingreso 
de todos los ciudadanos que las hayan realizado, pero en la 
euforia que significa para un individuo llegar a tener una 
casa propia, quizás los ingresos que se declararon fueron un 
poco generosos con respecto a los reales. La situación se 
complicó debido a*que, por un lado, se afectó el 35% o más 
de los ingresos y, por otro, porque en dicha declaración de 
ingresos muchas veces había integrantes de la familia que 
vivían transitoriamente u otras causas como las que ya he 
. mencionado, tales como fallecimiento, división del núcleo 
familiar, etcétera. 


SEÑOR GARAT.- Desearía que el señor Presidente del Banco 
Hipotecario nos explicara cómo funciona el trámite último 
dispuesto por dicha institución de refinanciación de adeudos. 
Pienso que puede no conocer en detalle dicho trámite ya que 
no es su tarea, pero si está al tanto de él, reitero, 
desearía que nos informara. Las versiones que nos llegan son 
totalmente variables. 


SEÑOR NOACHAS.- Voy a dar lectura a la Resolución del 
Directorio de fecha 21 de noviembre, incluyendo su 
considerando porque creo que debemos comenzar por la base 
misma de dicha Resolución. Dice así: "VISTO: la situación de 
la cartera de prestatarios hipotecarios y promitentes 
compradores de vivienda del Banco. 


CONSIDERANDO: que del análisis de dicho conjunto de deudores 
de la Institución, resulta la necesidad de adoptar medidas 
tendientes a solucionar un importante número de situaciones 
caracterizadas por atrasos en el pago de los servicios 
respectivos, disparidad entre las cuotas de unidades 
similares en un mismo conjunto habitacional" —y en este 
punto ponemos especial énfasis y trataremos de explicarlo— 
"la disminución en el nivel de ingreso de determinados 
núcleos familiares y dificultades de similar naturaleza." 


Al respecto, quiero destacar que en un mismo conjunto 
habitacional se daba la situación de que dos familías que 
tenían apartamentos con las mismas características e igual 
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área, e incluso en el mismo piso del edificio, abonaban 
cuotas distintas, llegando a pagar uno la mitad. Esto no sólo 
generaba problemas en la convivencia, ya que es muy difícil 
pagar los gastos comunes cuando una persona paga el doble de 
cuota que su vecino. 


Este tipo de diferencias no sólo derivó en problemas de 
mala convivencia humana, sino que creó otra situación que 
tiene que ver con una circular o una orden de servicio que 
había autorizado que cuando los edifirios se ponían a la 
venta —voy a hacer hincapié en esto po: ¡ue me parece que es 
bastante ¡ilustrativo— se fijaba un precio. Si no se 
colocaban todas las unidades, se llamaba a licitación de 
cuota. En ella se admitían las ofertas, siempre y cuando la 
cuota resultante no significara un abatimiento mayor del 
48%. De hecho, eso redundó en que en el primer llamado no se 
presentara nadie o lo hiciera alguna persona poco informada, 
lo que naturalmente se observó cuando se trató de los 
primeros edificios; por supuesto que en el caso de los 
últimos edificios fue muy poca la gente que no conocía los 
hechos. En definitiva, todo el mundo esperó a que se hiciera 
el segundo llamado para anotarse. A mi entender, la actitud 
de la gente era lógica y humana, porque el procedimiento no 
era el correcto y fomentaba esa situación. 


Habría que analizar por qué se-generó esa situación. No 
podemos creer que los directores que nos antecedieron eran 
irresponsables. A ellos se les planteó una situación que, 
debido a la localidad en donde se pretendía llevar a cabo la 
obra, tuvo mucha notoriedad. Me refiero a Palo Solo, lugar 
de tan pocos habitantes, que luego de la construcción del 
edificio, ni siquiera podrían haber intrusos. Era el colmo 
de los colmos. 


El origen de esta circunstancia fue que se había seguido 
un procedimiento muy distinto al que se sigue actualmente; 
estoy hablando de la venta de las unidades mediante 
licitaciones y adjudicaciones, que los señores Senadores 
habrán visto a través de la prensa. El mecanismo al que me 
referí anteriormente consistía en elegir una localidad en 
virtud de su demanda habitacional. En este caso, a través de 
algún medio de comunicación, se había trasmitido al Banco 
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Hipotecario del Uruguay que en Palo Solo se necesitaban 200 
viviendas. Fue en ese romento en que se incurrió en un error, 
porque más allá de que no existieran viviendas para todos sus 
habitantes, con las que se estaban haciendo se cubrían todas 
las necesidades, no habiendo más personas para ocupar el 
resto de las viviendas. Esto se fue agravando por varias 
_Causas; una de ellas radica en la migración que existe hacia 
Montevideo, de la que todos somos conscientes. Otro factor 
era, naturalmente, el valor de las cuotas. Asimismo, debíamos 
tener en cuenta la ley de 1990, en la que se establecieron 
competencias tanto para el. Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente como para el Banco 
Hipotecario del Uruguay. Creo que a todos nos faltó pensar 
qué sucedía en la situación intermedia, es decir, qué iba a 
hacer la gente que se encontraba en la faja comprendida entre 
40 UR y 70 UR aproximadamente. En definitiva, ¿qué solución 
le dimos a esas personas? Incluso, me pregunto qué solución 
les estamos dando ahora, interrogante que todos deberíamos 
plantearnos. 

Como consecuencia de esto, muchas veces tuvimos que 
recurrir al procedimiento anteriormente mencionado. Por lo 
tanto, no sólo se generaba un proceso de mala convivencia, 
_como dije anteriormente, sino que también había problemas de 
morosidad hacia el Banco. Quien pagaba el doble que su vecino 
pensó que, entonces, debía dejar de pagarle al Banco, lo que 
no me parece lógico pero sí comprensible. Si a esto agregamos 
que este mecanismo se fue tornando una regla de juego 
permanente, observamos que fue creciendo una situación 
totalmente anómala que se buscó solucionar a través de una 
resolución de Directorio, que intentó hacerlo por el lado más 
débil desde el punto de vista económico del Banco, pero más 
razonable considerando el aspecto humano. La solución 
consistía en elegir la cuota de quien pagaba menos y fijarla 
para el resto de los que vivían en el edificio. Reitero que 
esta fue la actitud que asumió el Directorio y que consta en 
esta orden de servicio que estoy leyendo. 


Por otra parte, el presente Directorio nunca puso en 
marcha —ni lo hará— ninguna obra si previamente no se ha 
vendido el 70% de las unidades. Esto es así porque esta es 
la unica garantía que se tiene para saber que lo que 


construye se venderá y que no estamos invirtiendo mal los 
dineros del Estado de los que, de alguna manera, somos 
administradores. Ai dia de hoy nuestra preocupación es 
acelerar los procesos administrativos para que los llamados 
a licitación es decir, los PPT-—— de los edificios que 
requieren el 70 % de la venta previa de las unidades, sean 
lo más rápido y eficiente posibles. Esto implica que quienes 
son ahorristas y esten teresados en estas viviendas deban, 
necesariarente, pagar a seña inicial del 5 % para completar 
el 145 E en Em pe de Je construcción. Todo esto está 
relacionado cor. la segur.daa er. la inversión. 


Continúo leyendo: "RESULTANDO: 1) Que a juicio del 
Directorio debe otorgarse prioridad a las operaciones 
vinculadas a viviendas de las categorías 1, lla y II. 


II) Que, habiéndose Consultado, a través de la 
Presidencia del Directorio, a la Oficina de Planeamiento y 
Presupuesto, al Ministerio de Economía y Finanzas y al Banco 
Central del Uruguay respecto al alcance y necesidad de las 
medidas que se 'adoptarán, las mismas cuentan con la 
conformidad de las precipitadas entidades." 


Más adelante se dice: "RESUELVE: 1. Aprobar las 
siguientes medidas relativas a prestatarios hipotecarios y 
promitentes compradores del Banco." 


En cuanto a los prestatarios hipotecarios se establece 
lo siguiente: "1) REDUCCION DE LA TASA DE INTERES. 


Todos los prestatarios de créditos con hipoteca sobre 
viviendas de las categorias I, Ila y 1l, cuyo servicio 
mensual supere a UR 7" -—en aquel momento el valor de la 
unidad reajustable alcanzaba los S 100— "gozarán de una 
rebaja de un punto en la tasa de interés. 


La tasa resultante no podrá ser inferior al 5% 
anual...". Esta cifra se explica por lo que nanifesté 
anteriormente, es decir, por el costo de la toma de los 
dineros que hoy tiene el Banco Hipotecario del Uruguay. A 
continuación, se expresa: "...y el servicio mensual no podrá 
quedar por debajo de las UR 7. 


Esta medida regirá para los servicios con vencimiento 
31.12.95 y siguientes. Los préstamos que se escrituren en el 
futuro gozarán de la misma rebaja en la tasa de interés." 
Esto quiere decir que como no construinos viviendas que no 
tengan Categoría 11, es evidente que a través de este inciso 
se rebaja la tasa de interés para todo el espectro 
hipotecario de la institución, no sólo del pasado sino 
también,481 fpturo. 5 

E] 
Terminareste párrafo diciendo: "No estarán comprendidos 
“en este beneficio los prestamos que tengan otros subsidios 
en la tasa de interés." 


En cuanto a esta materia tenemos que decir que, tal como 
saben los señores Senadores, parte de la colocación del Banco 
Hipotecario corresponde á una ayuda por la vía del préstamo 
a los beneficiarios del Sistema SIAV del Ministerio de 
Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente. Allí sí 
se dan condiciones muy especiales porque hay un subsidio 
directo de dicha Cartera. 


Más adelante se habla de la reestructuración de la deuda 
y se establece: "Hasta el 29.2.96, los prestatarios a los que 
se refiere el numeral precedente, cuya deuda total al 
31.10.95, (saldo de préstamo, ampliaciones, partida por 
reajuste diferido, servicios atrasados, intereses de mora, 
vales conexos, etc.)...” En cuanto a los vales conexos, sería 
conveniente volver sobre algo que ya mencioné. Quería indicar 
que además de poderse afectar hasta el 40 %, en algunos 
casos, de los ingresos familiares, se autorizaba lo que se 
denominaba un vale adicional de 250 unidades reajustables 
—aproximadamente U$S 4.000— que el deudor se comprometía 
a liquidar en un plazo, si no me equivoco, de 30 meses. En 
definitiva, no se afectaba sólo el 40 % de sus ingresos, sino 
que había que agregar el pago de este vale al que, incluso, 
siempre se recurrió. 


Los prestatarios, a quienes ya nencioné, cuya deuda 
total al 31 de octubre de 1995 supere el último valor venal 
fijado por el Banco Hipotecario, el valor de tasación final 
estimado en Unidades novadas de sociedades civiles —<que 
tenían el problema al que ne referí al principio— o el valor 


venal ficto en Unidades novadas de promoción privada, podrán 
solicitar, por única vez, la reestructura del importe 
adeudado de acuerdo con los siguientes términos. Se hace 
referencia al reinicio del proceso de amortización sobre la 
base del bien gravado referido en el párrafo anterior dentro. 
del plazo náximo legal vigente --43 años— tomándose en 
consideración el porcentaje máximo de afectación de los 
ingresos del núcleo famiiiar. El Banco se reservará el lapso 
de dos anos como plazo para la ejecución, en caso de resultar 
necesario; de ahí la referencia a los 43 años en lugar de los 
45. 


be manera que esta cláusula es de una gran 
trascendencia, porque está relacionada con el último valor 
venal establecido por el Banco y con la deuda vigente. 


Con la suma que exceda dicho valor se constituye una 
partida especial que no generará intereses. Esta partida 
especial queda sometida al siguiente régimen. Se cancelará 
cuando el deudor haya cumplido con la totalidad del proceso 
amortizante o cancelando anticipadamente el préstamo. Para 
poner un ejemplo numérico, si el valor venal era 40 y la 
deuda 45, esos S no generaban intereses, se cancelaban al 
saldarse la deuda, pero se mantenían vigentes para evitar que 
se produjeran transferencias en forma inmediata a la salida 
de esta resolución. Se transferirá al nuevo deudor en el caso 
de enajenación de la vivienda hipotecada. En esta situación, 
la partida especial, de la que hablábamos recién, se 
determinará como la resultante de la disminución mensual 
lineal luego de que haya transcurrido un tercio del plazo del 
nuevo proceso de amortización, de manera que queda extinguida 
al finalizar el tal plazo. El nuevo deudor tendrá un proceso 
de abatimiento de la partida especial de igual extensión que 
el plazo de su préstano. En este caso el abatimiento nunca 
comenzará antes de transcurrido un tercio del proceso de 
amortización de la deuda reestructurada. 


Volviendo al ejemplo numérico, aquellos S, si no había 
transferencia de propiedad, quedaban cancelados al final de 
la operación, 'pero Si hubiera transferencia de propiedad, 
quien lo conprara debía saber que esos 5 eran una deuda y que 
se iban a cancelar linealmente después de haberse cumplido 
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un tercio del plazo, ya que de lo contrario se iban a 
generar, indudablemente, transferencias con valor agregado 
para el que realizaba la operación. 


El atraso en tres cuotas consecutivas del proceso de 
amortización hará exigible de pleno derecho la partida 
especial. A cortinuación, se detalla todo el proceso 
administrativo para hacerlo. Para poder acceder a la 
reestructuración referida, el deudor deberá haber cumplido, 
con posterioridad al 1 de diciembre de 1995, con el pago de, 
por lo menos, la 1* cucta vencida.. Es decir que se exigía que 
hubiera como mínimo una cuota de pago posterior al 1* de 
diciembre de 1995; de lo contrario, debía pagar una cuota 
para presentarse. En caso de novación en que el total a 
transferir. al nuevo deudor supere los porcentajes de 
afectación sobre el valor establecido en el artículo 53 de 
la Carta Orgánica, el exceso se documentará mediante la firma 
de un vale en la condiciones que se establecen en dicha Carta 
Orgánica, y el deudor se obliga a firmar la docunentación 
correspondiente. 


A continuacion se preVé un sistema de refinanciación de 
adeudos según el nivel de ingresos. del núcleo familiar. Los 
deudores hipotecarios cuyos núcleos familiares posean 
ingresos mensuales inferiores a 120 UR -—hoy serían alrededor 
de $ 14.000— y deban abonar cuotas por servicios que superen 
las 14 UR -—en aquel momento eran $ 1.400; hoy serían unos 
$ 1.600— podrán solicitar la adecuación del servicio al 26% 
de-sus ingresos, o el porcentaje contractualmente acordado 
de los ingresos del núcleo familiar. A tales efectos, se 
extenderá el plazo de la operación esto se agrega porque 
había contratos en los que se establecía límites menores al 
26t— dentro del máximo legal, reservándose el Banco todas 
las acciones pertinentes. Aclaro que este sistema es válido 
para todas las categorías de vivienda. Después se hacía una 
bonificación de intereses de mora, que venció el 31 de 
diciembre, fijada en el 50%. También se quiso contemplar 
algún caso nuy particular, que tenía que ver con el sistema 
contractual de ahorro y préstamo en dólares. Se trata de 
círculos en dólares para adquisición de viviendas, que en 
determinado momento tuvieron cierto auge, pero en los que 
posteriormente el Banco Hipotecario perdió incidencia, siendo 


fundamentalmente comercializados por empresas privadas. 


SEÑOR GARAT.- Como ya se ha dícho, existen personas que 
tienen atrasos de varios meses y que se han presentado a 
solicitar una refinanciación. Es evidente que esos atrasos 
se originan en las causas sociales que v:: nemos analizado. 
Si una de esas personas paga la :-:¡wera cuota y luego no paga 
más - porque subsiFtorn ¡as condiciones de dificultad— ¿qué 
hace el Banco Hipotecario? 


SEÑOR NOACHAS.- Las gerencias del Banco tienen la orden 
expresa del Directorio de buscar solucibnes. La ejecución es 
el último recurso, al que ninguno de los Directores tenemos 
vocación de acceder. El Banco Hipotecario debe ser el único 
Banco de plaza que en un año no llega nunca a ejecutar el 
1 por mil de sus deudores. Esto está demostrando la vocación 
social que debe tener nuestra institución, que no debe salir 
a ejecutar deudores, sino que debe interesarse en que la 
gente pague, porque si eso sucede podremos hace» viviendas 
para quienes la necesiten. 


SEÑOR CHIESA.- Quisiera saber si el señor Presidente nos 
podría proporcionar las cifras de las ejecuciones realizadas 
en 1993, 1994 y 1995. 


SEÑOR NOACHAS.- No recuerdo la cifra exacta, pero puedo decir 
que en 1995 no llegaron a 140. Naturalmente, si el señor 
Senador lo desea, puedo hacerle llegar la información exacta. 


SEÑOR CHIESA.- ¿Esa cifra responde al número de ejecuciones 
de las viviendas ejecutadas y de préstamos? 


SEÑOR NOACHAS.- Efectivamente, se refiere al total de las 
ejecuciones. 


SEÑOR CONDE MONTES DE OCA.- La aclaración corresponde; las 
ejecuciones obedecen a las deudas por préstamos, pues en los 
casos de las promesas de compra-venta no se llega a una 
O sino que se rescinde de la misma. Esto sería 
similar a una ejecución desde el punto de vista del resultado 
económico o en cuanto a hacerse de la vivienda. 


Para complementar lo que decía el señor Presidente ante 
una pregunta del señor Senador Garat con respecto a cómo 
lleva el Banco la mecánica, quiero decir que el mismo tiene 
instrumentada, antes de llegar a un trámite judicis”. una 
serie de avisos, telegramas y Citaciones con 'os deudores, * 
que lleva a que sea prácticamente inpesible que dentro del 
año el Banco inicie una ejecución y mucho menos que la 
concrete. Existe una elasticidad de los mandos “tel Banco en 
el sentido de que cuando se: producen atrasos. se intenta 
hacer nuevos convenios de pago, ya que la política nunca ha 
sido cortante, sino la de tratar de evitar los 
enfrentamientos. 


SEÑOR GARAT.- El señor Presidente del Banco Hiprtecario ha 
dicho que intentan buscar todas las soluciones para evitar 
un conflicto sin solución con el deudor, lo que me parece muy 
bien y sabio. Sin embargo, me gustaría saber más sobre eso 
porque allí es donde aparecen las discrepancias ron el 
proceder de las oficinas de esta institución. Poswuaria saber 
cómo se procede si hay un patrón único o se busca un acuerdo, 
porque en cuanto a este tema tenemos informaciones 
encontradas. Si hubiera un patrón único, me gustaría 
conocerlo. 

SEÑOR NOACHAS.- Se entabla un verdadero diálogo con el deudor 
y se buscan soluciones dentro de las posibilidades que éste 
tiene. Naturalmente, estas soluciones no son fáciles de 
adoptar y muchas veces el propio deudor las rechaza en su 
fuero íntimo. 


Como lo dice la propia circular, hemos establecido que 
el departamento de venta de propiedades financiadas, en la 
medida de sus posibilidades, dará preferencia a los deudores 
comprendidos en esta situación, para que adquieran una nueva 
unidad acorde con sus ingresos. Esta es una mecánica que se 
viene implementando, aunque la experiencia es corta porque 
el plazo terminó el 28 de febrero. Quizás esta no sea una 
solución muy aceptable o aceptada por muchos deudores, pero 
—como dije al principio— afectar el 40% de ingresos de un 
núcleo familiar a la compra de una vivienda, parece ser un 
error. Cono decía, con el tiempo el núcleo familiar muchas 
veces se subdivide o se presentan otras circunstancias, por 


lo que esta posibilidad que otorga el Banco Hipotecario es 
muy interesante. 


Reítero que siempre estamos buscando el canino de evitar 
las ejecuciones, porque a nadie le sirve, ni es e! ubjeto del 
Banco. Por otra parte, no creo que a nin-ín 3anco le interese 
ejecutar créditos porque elln implica muchos gastos y un 
proceso muy complicado. De cualquier nanera, sienpre, los 
Bancos, aun los más ajenos a Ja función social, buscan 
soluciones al igual que nosotros. Pero buscar soluciones a 
través de la baja de intereses o de cuotas, tiene costos muy 
importantes. Las medidas que hemos enunciado significaron 
para el Banco Hipotecario una pérdida de patrimonio de más 
de U$S 75:000.000, lo que no es poco dinero. Más allá de que 
estas soluciones hayan sido calificadas como insuficientes, 
el Banco hizo un sacrifício acorde con sus posibilidades, ya 
que, como dije anteriormente, tiene problemas de descalce en 
tienpo y en dinero. Por eso, necesariamente debíamos 
coordinar esta acción con el Banco Central, con el Ministerio 
de Econonía y Finanzas y la Oficina de Planeaniento y 
Presupuesto. Evidentemente, no se puede, por un lado, 
castigar el patrimonio del Banco y, por otro, solicitar 
créditos para aplicar a elementos sociales. Por ejemplo, hace 
pocos días, el Banco Hipotecario ha enitido un crédito cuya 
significación social seguramente todos los aquí presentes no 
dudan. Me refiero al préstano para acceso a la vivienda rural 
para los matrimonios jóvenes. Reitero que, no podemos ir por 
un lado a solicitar un crédito a los organismos 
internacionales para que financien esta acción social y, por 
otro, no vigilar el capital del Banco. 


SEÑOR GARAT.- Evidentemente, coincido con el ingeniero 
Noachas en cuanto a que la gente que declaró mayores ingresos 
cometió un error y está sufriendo sus consecuencias. 


Sin embargo, también debemos reconocer que el Banco 
Hipotecario, en un momento dado, dirigió toda la política de 
vivienda y que hay una responsabilidad del Estado y del Banco 
en haber aceptado esto, ya que si hubieras funcionado 
eficientemente no lo podría haber hecho. 


En el análisis social que estamos haciendo, también 
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tenemos que aceptar que es traumático el hecho de sacar al 
moroso de un lugar y llevarlo a otro. Hay que tener en cuenta 
que algunas de las viviendas del Banco Hipotecario son de 
categoría no muy lujosa y se paga cuotas altas debido a 
distintos costos que las han afectado y que si empezáramos 
a detallarlos, nos extenderíamos en el análisis. Si a una 
persona de modo de vida e ingresos comunes que paga cuotas 
altas de $3.000 6 $4.000 se le da cono solución trasladarla 
a otra vivienda, se le créa un trauma porque no “abe a dónde 
le corresponderá ir. 


De repente, se traslada a esas personas a un lugar en 
el que nunca pensó tener que vivir. Cabe destacar que no me 
estoy refiriendo a viviendas de cooperativas —lo cual no 
sería tan grave— sino a aquellas que se encuentran, por 
ejemplo, en Aparicio Saravia o en el Barrio Borro. 
Precisamente, estas posibilidades de traslado son las que 
generan un gran trauna social. Todos sabenos que nás de una 
vez en el "hall" del Banco Hipotecario pueden verse escenas 
realmente dramáticas. 


Obviamente, se trata de una temática nuy compleja y en 
esta oportunidad estamos hablando de deudores que deberían 
pagar cuotas no superiores a los $ 1.000. Sin embargo, muchos 
de: ellos ocupan viviendas por las que abonan cuotas de 
$ 3.000 y $ 4.000 como sucede, por ejemplo, en las de Malvín 
Norte. A pesar de esto, algunas de estas personas estarían 
dispuestas a pagar esos montos, pero cuando acuden al Banco 
para negociar su deuda, les dicen que además de la cuota 
tienen que pagar por concepto de refinanciación, nultas, 
intereses y recargos por todo lo atrasado. Entonces, el 
individuo nuevamente se aleja de la posibilidad de una 
solución. 


En este sentido, según pude entender, el ingeniero 
Noachas dijo que se había establecido un patrón de cuota para 
cierto tipo de viviendas, que seguramente representaba una 
cifra bastante baja. Por consiguiente, me gustaría saber si, 
teniendo en cuenta la vivienda, lo que se paga por ella, y 
la situación actual de morosidad, sería factible que aquellas 
personas que ofrecen pagar deterninada cuota —sé que hay 
casos en los que se rechaza esa propuesta— puntualmente, se 


analizara, a los efectos de encontrar una soviuc:on que aiera 
un poco de tranquilidad a todos. Evidentemente, persisce el 
problema de la forma en que se puede arreglar lo relativo a 
las deudas; sin embargo, a mi juicio, hay tiempo Fara 
resolverlo racionalmente. 


Posiblemente, mediante esta actitud se podrían 
establecer determinadas pautas para lograr soluciones 
administrativas que fueran aceptadas en forma rayo tt: -a por 


los deudores. En definitiva, creo que el :emia de la 
refinanciación se ha empantanado en este punto. 


Sé que no es facil responder a estos planteamientos y 
que, obviamente, al respecto surgen dos posibilidades 
inmediatas. La primera de ellas es que al deuuor se le 
permita que pague una suma que le resulte accesible, 
lógicamente dentro de un análisis de normalidad. la segunda 
posibilidad es que se le ejecute y se entregue la vivienda 
a otra persona. Pienso que éste es el gran dilema :ccial que 
hay que resolver. 


Seguramente, el Banco Hipotecario será el encargado de 
hacerlo y, en ese sentido, debo decir que respeto y admiro 
la posición de los actuales administradores de la institución 
en cuanto a defenderla. No obstante, quienes tenemos la 
misión de defender a la población, sentimos preocupación por 
la situación social que están viviendo muchos de sus núcleos 
como deudores del Banco Hipotecario. 


En consecuencia, a mi entender el gran desafio es 
resolver ese punto, ya que en este momento es allí donde 
radica la clave del éxito o del fracaso del planteo de 
refinanciación que ha sostenido el Banco Hipotecario. 


SEÑOR MOREIRA GRAÑA.- Creo que este es uno de los temas 
esenciales a definir y éste es el ámbito correcto para 
hacerlo. Precisamente, el problema de la vivienda es de 
responsabilidad del Estado y, a nuestro entender, la politica 
que en esa materia se lleva a cabo ha sufrido una gran 
transformación en el año 1990. Esto ocurrió cuando se produjo 
la creación del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento 
Territorial y Medio Anbiente y se le dieron deterninadas 
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competencias al Banco Hipotecario. Sin embargo, existe un 
remanente de facuitades establecidas previo a la creación de 
dicha Cartera, en virtud de las que en este momento el Banco 
Hipotecario se encuentra un poco encorsetado para alcanzar 
definiciones. 


Precisamente, considero que esas definiciones podrían 
obtenerse a través de acuerdos logrados por el Poder 
Legislativo entre el Ministerio de Vivienaa, :raernemiento 
Territoria: y Medio Ambiente —<que apunta al ascgecto social 
de la vivienda— y el Banco Hipotecario. Las soluciones 
deberá plantearlas el propio Estado en forma global y, en ese 
sentido, creemos que éste es el ámbito en el que se pueden 
elaborar políticas adecuadas a fin de alcanzarlas. 


Obviamente, cada uno por separado no puede resolver el 
problema. Quiere decir que es imprescindible lievar a cabo 
una conjunción de esfuerzos en procura de soluciones. El 
Banco Hipotecario, no tiene subsidios y'se maneja con sus 
recursos genuinos. Por tal motivo, quienes van a ingresar a 
su sistema, deben contar con un monto determinado de ingresos 
familiares. Sin embargo, existe una franja internedia 
—podríamos llamarla "zona gris”-— entre aquellos núcleos 
atendidos por el Ministerio de Vivienda, Ordenaniento 
Territorial y Medio Ambiente que pagan una muy pequeña cuota 
mensual —creo que se trata de dos unidades reajustables en 
el caso de quienes ganan hasta 30 unidades reajustables— y 
quienes pueden aspirar al sistema del Banco Hipotecario. 
Precisamente, en esta franja intermedia podríamos contar a 
un gran número de funcionarios públicos. 


Por su parte, el mencionado Ministerio cuenta con 
subsidios, y creo que el Banco podría actuar como depositante 
de subsidios para beneficiar a la gente y disminuir las 
cuotas. Pienso que éste podría ser un camino para solucionar 
este problema que tanto nos preocupa y que va más allá de lo 
puntual; es un problema global que se debe resolver teniendo 
en cuenta ese carácter e, incluso, manejando la posibilidad 
de dismínuir las cuotas. Se trata de un planteaniento que 
hemos conversado con los distintos miembros del Directorio 
del Banco Hipotecario, con quienes hemos actuado 
prácticamente al unísono en la búsqueda de soluciones, a 


pesar de que nos vemos encorsetados para alcanzarlas. Creo 
que el sentido global y social está en el camino trazado. 


SEÑOR MILLOR.- Debido a que las intervenciones del ingeniero 
Noachas y esta última reflexión realizada por el Director 
Moreira Graña nos merecen, a nuestra vez, una serie de 
reflexiones, desearía saber hasta qué hora se proyecta 
prolongar esta sesión y, en el caso de que se haya 
establecido una hora de finalización, para cuándo se fijaría 
una nueva reunión. 


SEÑOR PRESIDENTE.- La Mesa desconoce la disponibilidad de 
tiempo de los miembros del Directorio del Banco, pero el tema 
es tan amplio y va a generar tantas posturas y búsqueda de 
una solución, que seguramente no será agotado en el día de 
hoy. Por los compromisos que, por otra parte, los demás 
Senadores hemos contraído, pensamos que podríamos extender 
esta reunión unos 30 minutos más, a lo sumo. Luego 
coordinaríamos un nuevo encuentro con los Directores del 
Banco a los efectos de continuar la discusión del tema y, al 
mismo tiempo, recibir la documentación que se nos va a 
suministrar. 


Si los señores integrantes del Directorio y los demás 
señores Senadores están de acuerdo, tomaríamos como norma el 
procedimiento que acabamos de expresar. 


SEÑOR SAMABRIA.- Creo que gracias a la detallada y 
documentada información que nos está brindando el Directorio 
del Banco Hipotecario, estamos llegando al meollo del 
profundo análisis de la política de vivienda. Esta, en 
definitiva, es la que puede encontrar una salida no solamente 
a- la problemática social de lós deudores del Banco 
Hipotecario, sino también a la de aquellos que están 
esperando la posibilidad de acceder a su propia vivienda. 
Pienso que esto también es muy importante, porque no se trata 
de someter a la Institución a perjuicios económicos que la 
volverían inoperante, por subsidiar a los que hoy tienen 
dificultades. 


Parto de la base de que las medidas que ha tomado este 
Directorio han sido saludables, no solamente para el país 
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sino también para los promitentes compradores y ahorristas 
del Banco en general, ya que se ha actuado con seriedad y 
responsabilidad. 


Seguramente para cualquier Directorio sería mucho más 
fácil acceder a los reclamos, muchas veces justos y otras no 
tanto, de quienes no pueden pagar la cuota. Tengamos en 
cuenta, además, que no se está hablando de la cuota de, un 
automóvil o de un electrodoméstico, sino de la de una 
vivienda. 


Evidentemente debo celebrar la razonabilidad, la 
seriedad y la responsabilidad con que el actual Directorio 
del Banco Hipotecario está considerando el tema, que no es 
sencillo "ni cuando se afloja ni cuando se aprieta." De 
hecho, detrás de cada caso hay una familia y un problema 
particular, y por ello debemos ser conscientes de que las 
situaciones, en su mayoría, se han ido resolviendo. Y digo 
así porque tampoco son medidas administrativas como para que 
se encuentren soluciones inmediatas. 


Reitero, cada hogar sufre su propia realidad, dura coro 
la que está viviendo el país a causa de la recesión y de 
otras dificultades que no son de hoy sino que las venimos 
enfrentando desde hace mucho tiempo. Lo mismo sucede con este 
tema. Recordemos, al respecto, el pasaje de la Unidad 
Reajustable de U$S 5 en 1989 Ó 1990, a U$S 16 en 1994. Este 
hecho no es responsabilidad del actual Directorio del Banco 
ni de la propia Institución porque forma parte del contexto 
de una política económica, pero es cierto que hoy estamos 
pagando, en todos los sectores de la actividad, la inflación 
en dólares que se generó en el país. No significa esto que 
nos vengamos a quejar de lo que sucedió en los cinco años 
pasados, sino que planteamos las cuestiones frontalmente para 
resolverlas. 


En ese contexto, nuestro Partido no votó, o lo hizo con 
observaciones, la Ley de Vivienda de 1990, y queremos decir 
que estamos dispuestos a replantearla y a conversar sobre esa 
problemática porque también es nuestra intención solucionar 
las dificultades que hoy tienen y tendrán en el futuro los 
promitentes compradores del Banco Hipotecario y porque, 


además, en algunos casos ella puede incidir en la decisión 
de los ahorristas. 


Luego de esta aclaración, celebramos, apoyamos y 
valoramos la gestión del Banco, porque es lo que sentimos en 
la mayoría de los casos de los ahorristas, partiendo de la 
base de que es difícil encontrar un equilibrio en materia de 
soluciones administrativas que, desde nuestra óptica, han 
sido las más generosas y han surgido de un estudio 
responsable. No nos ceframos a buscar caminos que pasan, 
inexorablemente, por la Ley de Vivienda y por la acción del 
Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio 
Ambiente. Por eso creo que si de subsidios se trata, no es 
en la puerta del Banco Hipotecario donde debenos golpear, 
sino en las del referido Ministerio. 


Repito que estanos dispuestos a recorrer ese camino 
porque creemos que es el verdadero para lograr soluciones que 
tanbién sean permanentes, ya que de nada serviría resolver 
momentáneamente la situación que hoy viven los ahorristas del 
Banco. Como ya dije, el problema no se originó en este 
período ni durante el ejercicio del actual Directorio. Por 
suerte, además, a raíz dé correcciones introducidas en la 
política económica, la Unidad Reajustable está descendiendo 
en dólares en vez de acrecentarse, como ocurrió en los 
últimos cinco años. 


Me siento complacido por este informe que nos hace 
llegar el Directorio del Banco Hipotecario en virtud de que 
contribuye al análisis de toda la problemática relativa a la 
vivienda, que seguramente deberemos abordar entre todos, no 
solamente el Banco, sino también el Poder Ejecutivo a través 
del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio 
Ambieñte. Este deberá cumplir un papel protagónico, asimismo, 
en la construcción de viviendas, y al respecto advertimos con 
mucha claridad que las actuales autoridades del Banco 
Hipotecario han puesto en marcha un mecanismo de licitación 
que nos pernite asegurar que en los próximos neses esta 
industria comenzará a sentir las primeras brisas de 
reactivación. Precisamente, aspiraros a que dicho Ministerio 
contribuya en este sentido. 


A partir de mañana podremos empezar a elaborar los 
datos estadísticos de población, que no serán de crecimiento 
desmesurado pero que sí registrarán una increíble carencia 
en materia de vivienda, producida por Ja migración de 
familias uruguayas a zonas de la costa, como Colonia, 
Canelones, Montevideo, Maldonado y Rocha. Quizá el Director 
del Banco, señor Moreira Graña discrepe conmigo en lo 
referente a Rocha, pero creo que la zona de la frontera de 
este departamento se ha desarrollado mucho. De todas maneras, 
me parece claro que la realidad de los otros departamentos 
que mencioné manifiesta un crecimiento poblacional importante 
así cono una gran carencia de viviendas, más allá de que en 
algunos lugares se está generando trabajo. 


En definitiva, entiendo que el camino correcto para 
solucionar esta problemática pasa por el replanteo inexorable 
de la propia Ley de Vivienda y estamos abiertos —lo declaro 
una vez más— a recorrerlo con los organismos a que ya hice 
mención. 


SEÑOR GARAT.- Comparto totalmente la propuesta del señor 
Presidente en cuanto a la forma de sesionar y creo que ella 
da cuenta de nuestra disposición a conenzar a recorrer en el 
día de hoy un camino que muestra Jo complejo, variado y 
necesario que resulta el análisis cercano del problema que 
debemos hacer. Pienso que incluso en esta Administración ya 
hemos dado oportunidad de que el Banco Hipotecario tomara las 
medidas administrativas correspondientes. No me cabe la menor 
duda de que el Banco ha tonado buenas medidas en defensa de 
la institución, pero creo que esta temática amerita un 
análisis nás profundo y un proceso legal que corrija los 
defectos que tiene la Ley de Vivienda. Hasta hace poco 
tiempo, cuando hacíamos estos planteos, nadie nos apoyaba. 
Sin embargo, actualmente nos damos cuenta de que la situación 
no sólo se puede solucionar por vía adninistrativa, sino que 
es necesario analizar en profundidad el sistema legal que 
tiene que ver con la vivienda. Me congratulo por ello, porque 
desde hace mucho tiempo venimos haciendo estos planteos en 
el seno de la Comisión. 


Por Otra parte, considero que debemos trabajar en forma 
conjunta con el Directorio del Banco Hipotecario para 


encontrar soluciones que no perjudiquen a la institución y 
que permitan su desarrollo sostenido. Hay que tener en cuenta 
que ya en un momento estuvo tambaleando, por distintas 
medidas administrativas equivocadas que se tomaron. En este 
aspecto debemos ser honestos y decir que las medidas 
administrativas pueden corregir una situación, pero a veces 
la pueden agravar. El problema de la vivienda, al que todos 
queremos encontrarle una solución rápida y urgente, se debe 
a aspectos que se han venido dando desde hace mucho tiempo. 
Reitero que considero que este es un ánbito propicio para 
tratar estos temas, por lo que exhorto a que continuemos con 
la tarea de seguir analizando el problema. Esta es nuestra 
responsabilidad como Legisladores, así como la del Banco 
Hipotecario es ser nuestro control y fiscal para que, debido 
a un error, no realicemos tareas legislativas que puedan 
perjudicar a una institución del Estado tan noble y necesaria 
para la vida del país. Por lo tanto, pienso que esta solución 
es muy buena y anhelo que podamos llevarla adelante en forma 
constructiva. 


Por otra parte, quisiera recordar que hace bastante 
tiempo formulé al Banco Hipotecario un pedido de informes 
sobre distintos datos, y me gustaría obtener una respuesta, 
a pesar de que algunos de los aspectos que contenía ya fueron 
contestados en el día de hoy. 


SEÑOR NOACHAS.- Quisiera hacer algunas precisiones. Cuando 
hablamos de las rigideces de la ley y de la importancia de 
las medidas administrativas, aludíamos fundamentalmente a la 
tasa de interés porque, evidentenente, es un paránetro que, 
junto a los períodos de reajuste, fija rigideces que no se 
aconpasan con las épocas económicas. Pero de ninguna manera 
queríamos referirnos —si así se interpretó pedimos las 
disculpas del caso— a que la política de vivienda la fuera 
a fijar el Banco Hipotecario, ni a que éste fuera el órgano 
rector de la vivienda. Nuestra institución cumple una función 
estrictamente bancaria en lo que tiene que ver con la 
vivienda y, en el desenpeño de esa función, tiene ciertas 
ventajas como la de dejar determinados parámetros limitados 
a las medidas administrativas para que no ocurran hechos 
como, por ejemplo, los que sucedieron en Brasil, donde se 
incluyeron tasas de interés en disposiciones legales, 


ocasionando verdaderas conmociones en determinadas 
circunstancias. Si se nos interpretó inadecuadamente, pedimos 
las disculpas del caso. 


En otro orden de cosas, me parece oportuno hacer cierta 
precisión. El efecto de la rebaja general de un 1% en la tasa 
de ¡interés con un piso del 2%, tiene un costo de 
U$S 10:000.000 anuales para el Banco Hipotecario. Por esa 
razón, nos preocupa que los valores a los que se llegue sean 
calibrados y medidos en función de las necesidades que la 
institución debe atender. 


Por último, quisiera leer un enunciado sobre el que 
deseo felicitar a los compañeros de Directorio y al personal 
jerárquico del Banco porque, además, coincide con el espíritu 
general que está reglando en este momento. Con respecto a las 
soluciones que concilien los propósitos allí se dice 
claramente que en virtud de la existencia de situaciones de 
deudores hipotecarios que presentan reales dificultades en 
el pago de sus cuotas, surgen a menudo planteos de 
Legisladores, Ediles, etcétera, tendientes a solucionar este 
problema. Para ello se entiende que es necesario y equitativo 
a la vez atender, por un lado,. los problemas de los deudores, 
promitentes compradores, etcétera con reales dificultades 
para el pago de las cuotas y, por “otro, asegurar el 
equilibrio económico - financiero del Banco, preservando su 
capacidad de brindar soluciones habitacionales a quienes 
esperan por ella. Una forma adecuada de conciliar dichos 
objetivos sería asignar al Banco una transferencia mensual 
efectiva por el equivalente a la disminución de la 
recuperación de carteras, por efecto de las medidas que 
estuvieran orientadas a atender esa situación. Entonces, en 
el marco de la actual política de vivienda, por la cual el 
Banco Hipotecario no recibe transferencias ni subsidios por 
parte del Estado, estas propuestas implican un subsidio y una 
merma de recaudación de la institución. Estas deberían ser 
focalizadas adecuadamente Y proveer fuentes de 
financiamiento, para lo que podría recurrirse eventualmente 
al Fondo Nacional de Vivienda y Urbanización, que se alimenta 
con un impuesto específico. 


Pienso que este enunciado resume el pensamiento que ha 


No 


sido expresado en el día de hoy. 


sE! MILLOR.- A pesar de no ser integrante de esta Comisión, 

isiera hacer_algunas reflexiones sobre lo que aquí se ha 
manifestado y con respecto a los interesantes informes 
brindados por las autoridades del Banco Hipotecario. Creo que 
queda muy claro cuáles son los problemas de la institución 
o —si se prefiere— de sus deudores. Haciendo una síntesis, 
los mismos se podrían enmarcar en acontecimientos que se han 
dado con anterioridad a que estas autoridades asumiesen la 
Dirección del Banco Hipotecario. En primer lugar, podemos 
mencionar el pasaje de los ajustes anuales a semestrales 
cuatrimestrales. En segundo término, el aumento muy sensible 
de los intereses que pagan los deudores. 


En tercer lugar, también tefiemos lo que he denominado 
como una especie de "hipertrofiación" de lo que puede 
afectarse de los ingresos del núcleo familiar para el rubro 
vivienda. Al respectb, debemos señalar que no fue de manera 
antojadiza que la Ley N* 13.728 lo fijó en un 20%, sino que 
se basó en un estudio universal que establecía los cinco 
grandes ítems de necesidades básicas que tenía una familia. 
De: todas maneras, luego se pasó al 26% y, porque la ley lo 
habilita, se puede llegar al 30%, al 35% o a un porcentaje 
aún mayor. 


Tampoco podemos desconocer el aunento desnesurado que 
ha tenido la Unidad Reajustable en relación al dólar. Alguna 
vez he sostenido que en este país nada ha crecido tanto desde 
su creación como la Unidad Reajustable; habría que agregar 
que nunca creció tanto como desde el momento en que conienza 
a producirse el denominado atraso cambiario. En ese período 
el dólar se multiplica por cinco mientras que la Unidad 
Reajustable lo hace por once. 


Repito que hago estos comentarios a modo de reflexión 
y que no pretendo se me conteste en el día de hoy, sino e 
la nueva comparecencia. 


Otro tipo de problemas que también se han dado —aunque 
tal vez no sean de pública notoriedad— han afectado al Banco 
Hipotecario y a los deudores. Tengo entendido que se ha 


aumentado el plazo que se demora en otorgar un permiso de 
construcción. Aclaro que no es un problema que. se dé mucho 
en el interior, pero aquí en Montevideo un permiso de 
construcción demora entre 120 y 150 días. Entonces, con las 
leyes de mercado es evidente que el costo que se programa en 
el momento en que se solicita el permiso, va 'a quedar 
absolutamente distorsionado luego de ese período de tiempo. 
Otro problema que quiero dejar "planteado como interrogante 
y que no depende de la Intendencia, es el referido 4 los 
trámites que debe cumplir el mismo expediente dentro del 
Banco.Si no recuerdo mark, eran 29, 30 ó 31 los pasos que 
debían darse para conseguir un permiso de construcción. 
Concretamente, quisiera saber en qué momento y por qué razón 
esos trámites se aumentaron a 56, 57 6 58 en el lapso de 
cuatro años. Realmente, jamás entenderé: por qué el mismo 
expediente debe ir cuatro veces al Tribunal de Cuentas. A mi 
juicio, se trata inclusive de una falta de sensibilidad para 
con los propios Ministros de dicho Tribunal. Tampoco 
comprendo por qué un expediente debe remitirse cuatro veces 
al mismo Directorio. Por todas estas situaciones es que 
estamos hablando de 40, 45, 50 Óó 55 trámites, lo que, 
indudablemente, constituye un problema.Otro inconveniente que 
—<creo— el ingeniero Noachas manifestó, es el relativo al 
desfase que el Banco tiene entre el plazo corto en el que 
toma el dinero y el plazo extenso por naturaleza, en que 
debe prestar el mismo dinero. Obviamente, existe un costo 
financiero que tampoco podemos desconocer y que pensamos 
podría solucionarse de alguna manera obteniendo la captación 
de ahorros a través de las AFAP. Naturalmente, esos ahorros 
también van a constituir colocaciones a largo plazo. Sin 
embargo, ello requerirá un tiempo para su instrumentación. 
Si presto a largo plazo, debo captar dinero a un plazo 
similarmente largo porque financieramente es imposible captar 
a un plazo muy corto y prestar a uno largo. 


Por lo tanto, todo esto constituye una serie de 
problemas —algunos notorios y otros no tanto— que me 
gustaría fueran clarificados en la próxima comparecencia de 
los representantes del Banco Hipotecario. , 


Si bien no integro esta Comisión, creo que el tema de 
la vivienda nos compete a todos. A propósito de este esfuerzo 


que está haciendo la Comisión y que estamos dispuestos a 
compartir, me pregunto si además de comparecer nuevamente el 
Banco Hipotecario, no sería pertinente que también se 
hicieran presentes otros actores. Por ejemplo, no sé si 
podemos tener alguna competencia con respecto a las 
Intendencias por este problema de las demoras. Advierto que 
el señor Senador Chiesa, que fue Intendente, me dice que no. 
De todas maneras, podria intentarse alguna minuta oO 
comunicación que permitiera agilitar los trámites. Asimismo, 
en esta mesa no vuede faltar una revresentación del 
Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio 
Ambiente. Digo esto, porque a todos los problemas que 
acabamos de enumerar agrego el de los subsidios que, e mi 
juicio, es uno de los más importantes. Actualmente, dicho 
Ministerio tiene, si no me equivoco, USS 500:000.000 por este 
concepto, más allá de que hoy recauda puntualmente el' 
impuesto a los pasivos, que antes no se vertía. Con total 
franqueza, a esta altura de las circunstancias y cuando ya 
ha transcurrido un año y medio de gestión, quisiera saber qué 
es lo que tiene planificado el Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente. El Director 
Moreira Graña ha dicho algo muy claro. Nosotros estamos 
hablando del tema de los deudóres, pero le agradezco al 
ingeniero Noachas que se haya acordado de Jos ahorristas. Si 
el Banco Hipotecario atiende los requerimientos de aquellos 
hogares que perciban de 60 unidades reajustables hacia arriba 
—serían aproximadamente $ 7.200— en el interior "es muy 
difícil encontrarlos, porque el nivel de ingresos es bajo. 
La anécdota a la que hacía referencia el ingeniero Noachas 
en cuanto a la situación de Palo Solo nos pertenece, pero no 
quisimos tomar en broma. lo que era una problemática sino, 
por el contrario, simbolizarla. Allí se ¡inauguraron 
viviendas, requiriendo ingresos de $ 3.000. Lo que nosotros 
decíamos, es que en Palo Solo no había una sola persona que 
ganase esa cifra. Nosotros estuvimos y pudimos ver las 
viviendas vacías, lo que nos dolió mucho, porque tanbién 
vimos, por otro lado, a mucha gente sin casa. Repito, si el 
Banco Hipotecario atiende de $ 7.200 para arriba, lo que en 
el interior es muy difícil encontrar, y si el Ministerio de 
Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente atiende 
de cierta cantidad hacia abajo, queda una franja entre 30 y 
60 unidades reajustables a la que también debe darse una 
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solución. En consecuencia, tal vez haya llegado el momento 
—y pido disculpas por esta expresión tan criolla— de 
barajar y dar de nuevo en esto de cómo se instrumentan y cómo 
se vuelcan los subsidios. Entiendo que aquí no se puede 
descartar —y en esta mesa hay un ex Intendente del interior 
que conoce el problema— un esfuerzo tripartito en el cual 
participe el Banco Hipotecario, el Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente y las Intendencias 
del interior, dando los terrenos. Qué mejor cosa le puede 
pasar a un Intendente, sea del partido político que sea, que 
solucionar el problema de vivienda de los habitantes de su 
departamento, con el simple hecho de donar .un terreno. Por 
el. contrario, creo que no debe haber un Intendente que no 
esté de acuerdo con una medida como esta. Inclusive, 
considero que esto tendría el apoyo —lo que no es nada 
despreciable— de parte del SUNCA. Tengo información acerca 
de que el 40 % de lo aprobado, de esos permisos que demoran 
150 días en Montevideo y que distorsionan completamente los 
valores que se programan, pertenece al Banco Hipotecario. Por 
lo tanto, creo que esta institución estría abriendo un 
espectro que el primero en-aplaudir debería ser el propio 
SUNCA. 


Por último, deseo reiterar que simplemente deseaba hacer 
estas reflexiones sin intención de iniciar una polémica ni 
de que se me conteste en la mañana de hoy; las dejo 
planteadas teniendo en cuenta que se producirá una nueva 
concurrencia y que con alegría he recibido la noticia, de 
parte del señor Senador Hierro López, de que también 
concurrirán representantes del Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente. 


SEÑOR NOACHAS.- Deseo aclarar que una de nuestras 
principales preocupaciones la constituye el interior de la 
Republica. Los señores Senadores que viven o tienen origen 
en el interior, saben de nuestra inquietud, basada 
fundamentalmente en el hecho de que es muy difícil encontrar 
allí familias que cuenten con ingresos superiores a $ 7.200 
para que puedan acceder a una vivienda, y ello está 
comprobado. 


El Banco Hipotecario, desde que asumió este Directorio, 
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trató de colocar esos concursos y licitaciones en el interior 
de la República, y puso a la venta las unidades: En el 
departamento en el que pudimos colocar viviendas para empezar 
a construir no llegamos al 39% de las viviendas ofrecidas, 
con lo cual estamos absolutamente imposibilitados de iniciar 
nuevas construcciones, porque el tena de la seguridad de la 
inversión del nco Hipotecario no es poca cosa. 


Por lo tanto, felicito a los señores Senadores por haber 
recordado y traído a esta mesa este número, porque creo que 
este planteo es de fundanental inportancia. 


SEÑOR CONDE MONTES DE OCA.- Me parece que todos coincidimos 
en que las soluciones deben ser reales para quienes tienen 
los problemas reales y en que los costos financieros de una 
institución como el Banco Hipotecario, de tal hondo contenido 
social, deben ser atendidos. 


Quiero hacer, sin enbargo, dos puntualizaciones finales 
sobre algunos aspectos que quizás no hayan quedado del todo 
claros. 


En primer lugar, se habló de una pérdida patrimonial 
importante del Banco, pero quizás no llegamos a desarrollar 
dónde están las nedidas más revolucionarias. Me refíero, por 
ejemplo, a la reestructura de conjuntos habitacionales 
enteros impuesta por las realidades sociales de los nedios 
y la situación de los deudores, como se dio en el famoso caso 
de Palo Solo. Afortunadamente, vanos a solucionar este 
problema en esta semana, adecuando las cuotas y castigando 
el Banco el valor de venta de esas unidades, trayendo las 
cuotas a cuatro o cinco unidades ajustables, para que la 
población de Palo Solo pueda tener! solución sin problena. 


Insisto en que  estasWson las medidas más 
revolucionarias que el Banco tomó: reestructurar complejos 
enteros —algunos de ellos en Montevideo— inclusive varios 
proyectos ya han sido aprobados por la institución. En todos 
los departamentos del interior se integraron Comisiones 
Especiales que han aconsejado al Directorio rebajas 
considerables en todos los grupos habitacionales. Creemos que 
esto implica contribuir efectivanente a la solución del 
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problema. En lo demás, seguiremos transitando en los próximos 
días y meses conjuntamente con los señores Senadores, porque 
creo que a todos nos anima el mismo espíritu en este aspecto. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Antes de finalizar la sesión quiero decir 
que hemos presentado un proyecto a inicios de este Periodo 
Legislativo que contempla, justamente, una gran cantidad de 
los problemas planteado por el ingeniero Noarb3s. Trneclnse, 
en varios artículos se establece un fuerte porte a la 
subvención, tomado de fondos frescos de otros recursos. 


Se ha mencionado también al interior de la República, 
y al respecto quiero decir que este proyecto —no redondeado 
todavía— ha recibido el apoyo .de varias Juntas 
Departamentales, que lo han respaldado por unanimidad. Soy 
absolutamente consciente de que este proyecto necesita 
ajustes, precisamente por el tiempo que ha transcurrido desde 
su presentación, y estamos totalmente abiertos a realizarlos. 
Todos estamos de acuerdo en que el tratamiento legislativo 
es absolutamente necesario y trasciende el administrativo, 
que sin duda alguna sería de una flexibilidad mucho mayor de 
manejo, pero puede generar hechos como los mencionados por 
el señor Presidente del Directorio. Evidentemente, al cambiar 
los Directorios muchas veces se modifican las políticas, 
entonces, algunas veces es necesaria la flexibilidad, pero 
otras se requiere de ciertos elementos restrictivos que 
permitan el mantenimiento de las políticas adecuadas, de modo 
de evitar que el cambio de Gobierno signifique un inpacto en 
tal sentido. Hemos seguido con mucha atención cómo el Banco 
Hipotecario ha afectado su propio patrimonio en esta medida 
administrativa de regularización, y esos U$S 75:000.000 
implican, realmente, un impacto de consideración. 


Además, no hemos visto con mucha claridad cuál es el 
destino que tiene el 54% de deudores que se han presentado 
a la refinanciación. Se trata de un problema muy complejo por 
la cantidad enorme de casos que supone que justamente están 
contemplados en el llamado proyecto de ley de franjas. 


Coincido en que es necesario un replanteo de la Ley de 
Vivienda, pero existe un problema de tiempos —por la alta 
morosidad que existe en el Banco Hipotecario— que debemos 


solucionar, por la sanidad del propio Banco y por el apremio 
que sufren permanentenente jos deudores. 5 


SEÑOR MOREIRA GRAÑA.- Creo necesario plantear otro aspecto 
que me parece importante. Cuando*+se lleva a cabo ui estudio 
legislativo se debe tener en cuenta que es necesario un 
tiempo para la elaboración de la ley. Entonces, entiendo que 
no debemos crear expectativas que puedan perjudicar al Banco 
Hipotecario, porque puede ocurrir que mucha ¿jente deje de 
pagar. De manera que tenemos que asegurarnos que en el futuro 
el Banco pueda proteger a sus ahorristas y Construir 
viviendas; pero sí no tenemos la capacidad de tograr que los 
recursos vuelvan al Banco, estamos impidiendo la creación de 
puestos de trabajo y provocando que el ahorrista abandone la 
institución. En definitiva, debemos tratar estos temas con 
la máxima sensibilidad y cordura. 


SEÑOR PRESIDENTE.- El hecho de que coincida con las palabras 
del doctor Moreira Graña me obliga a agregar alguna 
reflexión. 


Creo que este es el momento de operar sin la búsqueda 
de réditos políticos, por cuanto en el Banco Hipotecario del 
Uruguay está planteada una situación grave y porque, 
fundamentalmente, existe un problema social para quienes son 
morosos del Banco. Entiendo que todos nosotros estamos 
consustanciados con este hecho, y personalmente nos obligamos 
a un trabajo conplenentario para poder llevar adelante 
nuestra propuesta. 


Agradecemos a los señores Directores del Banco 
Hipotecario por la información que nos han proporcionado, con 
la idea de que éste sea nuestro camíno de trabajo de aquí en 
adelante. 


SEÑOR GARAT.- Creo que uno de los aspectos en que debemos ser 
cautos es en los temas que vamos a plantear. El Parlamento 
y quienes hemos presentado proyectos hemos sido más que 
cautos y pacientes, ya que hace más de un año que estamos 
hablando de este asunto. 


SEÑOR HIERRO LOPBZ.- Hace cinco o seis años. 
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SEÑOR GARAT.- Por lo tanto, es necesario decir que vamos a 
trabajar para encontrar soluciones y que evidentemente es 
necesaria una política de Estado. No puede suceder, como dije 
anteriormente, que comencemos una etapa y dígamos cosas 
constructivas para luego abandonarlas a mitad del camino. 
Como muy bien dijo el señor Presidente, esto necesita 
soluciones rápidas y claras. Tal vez no se llegue a la 
solución que quiere quien habla, el señor Presidente, el 
señor Senador Millor o el señor Director Moreira, pero 
debemos lograr una política de Estado para solucionar el tena 
de la vivienda. No me refiero a la posición del Banco 
Hipotecario de futuro, ya que sobre eso podemos tener muchas 
ideas, sino a un hecho social real y grave que comprende a 
la gente que está debiendo, que no puede pagar y vive con la 
amenaza constante de que lo van a sacar de la vivienda. 


Esa es la gran tenática y es a donde debe apuntar toda 
la inteligencia del Parlamento, del Directorio del Banco 
Hipotecario y del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento 
Territorial y Medio Ambiente, porque todo lo demás se puede 
solucionar. El gran desafío es cómo solucionar el problema 
de un deudor cuya deuda aurenta progresivamente y que no 
tiene posibilidades de que su ingreso le pernita pagarla, de 
manera que cada vez siente como más real el hecho de no 
contar con la vivienda y quedar en la calle. 


Por encima de las posibilidades que todos tenemos, 
debenos apuntar a la inteligencia que cada uno de nosotros 
tiene para encontrar una solución a este problema. 

SEÑOR PRESIDENTE.- Se levanta la sesión. 


(Así se hace. Es la hora 12 y 44 minutos.) 


